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Untersuchungen und Gutachten abgeschlossen: Stadt Pforzheim stellt Ergebnisse
vor und skizziert ,Weg zu neuem Gewerbegebiet®

(stp/pm). Fur ihre zukiinftige gewerbliche Entwicklung braucht die Stadt Pforzheim
Méglichkeiten der Erweiterung. Aus diesem Grund hat der Gemeinderat die Verwal-
tung - wie von Oberblrgermeister Peter Boch zugesichert - im Mai 2018 beauftragt,
zwei Flachen naher in Augenschein zu nehmen und einer ergebnisoffenen Priifung
zu unterziehen: Teile der Waldflache Klapfenhardt, nérdlich der Autobahnanschluss-
stelle Pforzheim-West sowie Teile des Ochsenwaldles, westlich der Autobahnan-
schlussstelle Pforzheim-Siid. Verschiedene Gutachten und Untersuchungen wurden
beauftragt und in den beiden vergangenen Jahren mit groer Sorgfalt durchgefiihrt.
Die Ergebnisse liegen nun vor und wurden dem Gemeinderat gestern in einer Infor-

mationsveranstaltung vorgestellt.

Erstes Fazit: Auf dem Weg zu einem neuen Gewerbegebiet gibt es noch hohe Hir-
den zu Uberwinden, deutlich héhere als urspriinglich gedacht. Diese Hirden sind bei
beiden Prifflachen aber grundséatzlich ungefahr vergleichbar, sodass die Entschei-
dung fir eines der Gebiete eine Abwéagungsfrage zwischen verschiedenen Krite-
rien/Belangen bleibt. Klar ist aber auch, dass der Prozess langer dauern wird als an-
genommen. ,Dennoch miissen wir diesen Weg gehen®, ist Oberblirgermeister Peter
Boch Uiberzeugt. ,Ansonsten wird Pforzheim dauerhaft keine Méglichkeit mehr ha-
ben, eine gewerbliche Entwicklung in grolierem Umfang zu realisieren.“ Der Bedarf
an neuen Gewerbeflachen kénne nicht allein durch Verdichtung nutzbarer Flachen in
bestehenden Gewerbegebieten oder durch die Reaktivierung aktuell ungenutzter und
im Privateigentum befindlicher Gewerbeflachen gedeckt werden, ,auch wenn das na-

turlich parallel geschehen muss*.

Die Hauptursache fiir die beschriebenen Schwierigkeiten liegt im Artenschutz be-

grundet. Die Artenschutzrelevanz ist bei beiden Gebieten erheblich gravierender als
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urspringlich vermutet. Dies war so nicht zu erwarten gewesen, weil die stadtischen
Waldflachen, die auRerhalb der Priifflachen liegen, aus 6kologischer Sicht die eigent-
lich héherwertigen und im Durchschnitt alteren sind. Bei beiden Gebieten werden nun
wohl Verbotstatbestande nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQ) eintreten,
die nur durch Ausnahmegenehmigungen aufgehoben werden kénnen. Bei Klapfen-
hardt geht es dabei um Fledermé&use und Vdgel, bei Ochsenwéldle um Flederméuse.

Was sind die nachsten Schritte?

Im Wesentlichen missen drei Voraussetzungen erfiillt werden, um eine Ausnahme-
genehmigung zu erhalten: So miissen zwingende Griinde des liberwiegend 6ffentli-
chen Interesses nachgewiesen werden - dazu kénnen auch solche wirtschaftlicher
Art gehoren. Durch eine vertiefte Alternativenpriifung muss belegt sein, dass es keine
zumutbaren Alternativen gibt. Auterdem darf sich der Erhaltungszustand der be-
troffenen Populationen in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet trotz der Ausnah-
meregelung nicht verschlechtern. Dort wo CEF-MalRnahmen (continuous ecological
functionality-measures), die Ublicherweise durchgefiihrt werden und von denen auch
die Stadt Pforzheim bislang ausgegangen ist, nicht ausreichen, miissen geeignete
FCS-Malinahmen (favorable conservation status) gesucht und festgelegt werden. Bei
CEF-Mallnahmen werden beispielsweise geeignete Lebensrdume fiir die konkret be-
troffene Population vorab neu geschaffen; im Gegensatz dazu stellen FCS-Mal3nah-
men sicher, dass die Population der betroffenen Art in ihrem natirlichen Verbrei-
tungsgebiet ohne Beeintrachtigung in einem ginstigen Erhaltungszustand erhalten
bleibt.

Zum jetzigen Zeitpunkt besteht eine gro3e Unsicherheit, ob (iberhaupt geeignete Fla-
chen im erforderlichen Umfang fiir die Realisierung der FCS-MalRnahmen gefunden
werden kénnen und ob diese von der Genehmigungsbehérde als geeignet und aus-
reichend akzeptiert werden. ,Mit einem méglichen Biodiversitatsverlust und den hier-
mit verbundenen vielfaltigen Risiken gilt es also sowohl flir Klapfenhardt als auch fiir
Ochsenwaldle umzugehen®, halt Birgermeisterin Sibylle Schissler fest und fordert
gleichzeitig zu einem sorgfaltigen Umgang mit der belebten Natur auf. Klar ist, dass
der Konflikt zwischen Artenschutz und Unternehmenswachstum zusétzliche und zeit-
intensive (zwei bis drei Jahre) Aufgabenstellungen mit sich bringt, die nicht fiir beide
Gebiete parallel durchgefiihrt werden kdnnen. ,Es ist daher wichtig, dass der Ge-
meinderat im November eine grundsétzliche Entscheidung trifft, auf welches Gebiet
er sich fokussieren mochte“, so Oberbirgermeister Peter Boch weiter. Dies sei eine

Abwagungsfrage. ,Wir gehen ergebnisoffen in diesen Prozess.*

Gutachten, Untersuchungen und Gegeniiberstellung der beiden Gebietsvarianten
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Eine Hilfestellung flr die anstehende Entscheidung bieten die verschiedenen Gut-
achten und Untersuchungen, die in den vergangenen Jahren durchgefiihrt wurden.
Zudem hat die Stadt Pforzheim ein zusatzliches Gutachten beauftragt, in dem alle
den Artenschutz und Natura 2000 betreffenden Ergebnisse fiir beide Gebiete durch
ein externes Biiro bewertet und miteinander vergleichen wurden. ,Die Grlindlichkeit,
mit der unser externer Gutachter vorgegangen ist und die hohe Artenschutzrelevanz,
die er nachgewiesen hat, machen deutlich, dass wir eine ehrliche und ungeschénte
Bewertung wollen®, sagt Oberbiirgermeister Peter Boch. ,Wir haben uns ganz be-
wusst fir diese Vorgehensweise entschieden, um Vertrauen und Transparenz zu
schaffen; in einer Situation, in der uns einige vorwerfen, schon festgelegt zu sein®, er-

ganzt Birgermeisterin Schissler.

Zwei Gebietsvarianten haben sich herauskristallisiert

Auf Grundlage der Untersuchungen haben sich nun zwei verbleibende Gebietsvari-
anten herauskristallisiert: Ochsenwaldle mit einer Bruttoflache von 56 Hektar (dabei
wird die Erddeponie weitgehend herausgenommen) und Klapfenhardt mit einer Brut-
toflache von 40 Hektar, wobei das Verhaltnis von Netto- zu Bruttoflachen bei Klapfen-
hardt (mégliche Nettobauflache etwa 32 Hektar) deutlich besser als beim Ochsen-
waldle (moégliche Nettobauflache etwa 40 Hektar) ist. Der Unterschied liegt an dem
zusatzlichen Flachenbedarf fiir die naturnah umzulegenden Bache im Gebiet Och-
senwaldle. Die Stadt Pforzheim hat auf der Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse
eine Gegenuberstellung der beiden Gebietsvarianten nach siedlungstechnischen,
umwelt- und naturschutzrechtlichen sowie 6konomischen Belangen erstellt, die auf
der Homepage der Stadt Pforzheim eingestellt ist. Dort sind auch alle Gutachten und
Untersuchungen zu finden.

Wie verhalt es sich mit den Kosten?

Ein entscheidender Knackpunkt, warum die Stadt Pforzheim zusatzlich zu dem lange
favorisierten Ochsenwaldle, auch das Gebiet Klapfenhardt in die Priifung mit einbe-
zogen hat, liegt in den hohen Kosten fiir die ErschlieBung des Ochsenwaldles be-
grundet. Dieser Kostenvorteil von Klapfenhardt bleibt auch nach der eingehenden
Prifung bestehen. So bestatigt die Staatsforstverwaltung ForstBW in einem An-
schreiben an die Stadt Pforzheim schriftlich, dass fiir den notwendigen Grunderwerb,
den die Stadt Pforzheim flir den Staatswald Ochsenwaldle tatigen miisste, ,aktuell
auf der Basis eines Verkaufswertes von 110 €/m? Gewerbeflache ein Einwurfswert
von 30 €/m? fir die einzubringende Flache (Bodenwert) ermittelt* wird. Falls die Stadt
Pforzheim spater einen héheren Erlés beim Verkauf der erschlossenen Gerwerbefla-

che erzielen wiirde, ,wird sich dies auch im Einwurfswert niederschlagen missen.

Seite 3/5



Naherungsweise kann von einer Abschépfung von etwa einem Drittel des Mehrerl6-
ses ausgegangen werden®, heif’t es in dem Anschreiben weiter, das ebenfalls auf der
Homepage der Stadt Pforzheim eingestellt ist. Zwei Beispielrechnungen: Wirde die
Stadt Pforzheim von einem Verkaufserlds von 150 Euro pro Quadratmeter erschlos-
sener Gewerbeflache ausgehen, miisste sie bei 56 Hektar Bruttoflache insgesamt 24
Millionen Euro fir den Grunderwerb tatigen. Kostendeckend ware die Entwicklung
des Ochsenwaéldles fir die Stadt aber wohl erst bei einem Verkaufserlés von min-
destens 200 Euro. Fir den Grunderwerb missten dann 32 Millionen Euro ausgege-
ben werden. Hinzu kommt noch ein flachengleicher Naturalersatz in Form von stadti-
scher Waldflache. Der Wert dieser stadtischen Waldflache wird zwar vom Kaufpreis
abgezogen, weil diese Flache aber nur als forstwirtschaftliche Flache und nicht wie
Ochsenwaldle als Bauerwartungsland bzw. Rohbauland bewertet wird, ist dieser
Wert mit ungefahr zwei Millionen Euro deutlich geringer.

Bleibt die Kostenaussage aus dem Jahr 2017/2018 bestehen: ,Ochsenwaldle ist flir
die Stadt etwa 40 Millionen Euro und weitere 10 Millionen Euro fiir die duRere Ent-
waésserung teurer als Klapfenhardt?

Ende 2017 war die Stadt Pforzheim von Grunderwerbskosten von 30 Millionen Euros
ausgegangen. Diese Zahl bleibt im Wesentlichen unverandert (je nach Verkaufserlts
etwa 24 bis 32 Millionen Euro) - allerdings bezogen auf eine etwa fiinf Hektar kleinere
Gebietsabgrenzung. ,Fir die Abtragung und Verteilung der Erddeponie einschliel3lich
notwendiger Bodenverbesserungsmalinahmen missten wir mit geschatzten Kosten
von mindestens 9 Millionen Euro rechnen®, hatte die Verwaltung 2017 in einer Pres-
semitteilung veroéffentlicht. Dieser Kostenaufwand wurde zwar durch ein Gutachten
bestéatigt, durch die weitgehende Herausnahme der Erddeponie aus der Gebietsab-

grenzung reduziert sich dieser jedoch auf etwa eine Million Euro.

Die Mehrkosten fiir die aulere Entwasserung, die als Investitionskosten beim Eigen-
betrieb Stadtentwasserung Pforzheim (ESP) anfallen, wiirden sich beim Ochsen-
waldle bei ndherer Betrachtung auf 3,6 Millionen Euro im Vergleich zu Klapfenhardt
belaufen - statt der urspriinglich angenommen 10 Millionen Euro Mehrkosten. Der
Mehraufwand bei Ochsenwaldle wird verursacht durch die héheren Fixkosten flr die
aulere Entwasserung des Schmutzwassers. Die aullere Entwésserung des Nieder-
schlagswassers ist in beiden Gebieten vergleichbar aufwandig.

Fazit und Ausblick

»Am Ende wird der Gemeinderat die verschiedenen Kriterien sehr genau betrachten
und fir sich bewerten missen, ob und wenn ja welches Gebiet er weiterverfolgen

mdchte, so OB Boch und Biirgermeisterin Schiissler. Deswegen habe man sich im
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Rahmen der Informationsveranstaltung bewusst mehr Zeit mit dem gesamten Gre-
mium genommen, um in aller Ruhe tber die Faktenlage zu informieren. Nun beginnt
die Phase der Kommunikation mit unterschiedlichsten Akteuren. Dazu gehért der
Runde Tisch mit den Verbanden und Birgerinitiativen, genauso aber auch die Kom-
munikation mit den unmittelbaren Umlandgemeinden. Eine Entscheidung im Gemein-

derat ist dann flir November geplant.

Alle Gutachten, Stellungnahmen, Untersuchungen, die Gegenlberstellung der Ge-
bietsvarianten, Ubersichtskarten und Présentationen sind auf der Homepage der

Stadt Pforzheim abrufbar, unter:

https://pforzheim.de/gewerbeflaechen
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